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Sammanfattning

Projektomradet ir beldget i 6stra delen av kommundelen Boo och omfattas av
DP 163. Projektet syftade till att 16sa problemen med VA i omridet som tidigare
haft en negativ paverkan pa Insjon, att VA-forsorja omradet och méjliggora en
fortitning samt anpassa omradet for permanentboende.

Detaljplanen antogs av kommunfullmiktige juni 1997 och vann laga kraft i mars
1998. Fastighetsindelningsplaner behandlades samtidigt, en av dessa 6verklagades
och upphivdes. Under efterféljande 18 manaderna utférdes projektering och
utbyggnad av vigar och vatten- och avlopp, fransett gingbana och slutligt
slitlager och omradet kunde slutbesiktigas december 1999. Pa grund av daliga
markférhallanden med 16s lera, kvicklera, och sittningsproblematik i laglinta
vigar med sprickbildning 1 vigen som f6ljd utférdes gangbana och sista
slitlagerbelaggning i ett senare skede da storre delen av sittningarna skulle vara
utverkade. Detta ledde till att debiteringen av gatukostnaderna skulle ske 1 tva
steg. KS beslutade den 21 maj 2013 att inte ta ut ersittningar for de sista arbetena
med hinsyn till den tid som gatt sedan den forsta debiteringen.

Ekonomiskt innebar projektet ett underskott pa 5,0 mkr vilket var knappt 1.0
mkr stérre 4n vad som var beriknat i 2007 ars beslutade budget.

Nacka kommun
Ingrid Johansson
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I Projektets syfte och mal

Planomradet omfattas av detaljplan DP 163 och ar beldget 1 den 6stra delen av
kommundelen Boo. Det utbreder sig pa bade norra och sédra sidan om
Virmdovigen. Den norra delen gransar till Velamsundsvigen i vister och Insjon
1 6ster. Norr om omradet utbreder sig naturvardsomridet Velamsund. Den sodra
delen av planomradet begrinsas av Virmdovagen och en befintlig kraftledning.

Ett av huvudsyftena med planen var att forbittra vattenkvalitén 1 Insjon som da
var kraftigt férorenad. Detta skulle uppnas genom att de individuella VA-
l6sningarna som da fanns i omradet skulle ersittas genom en anslutning av
omradet till ett kommunalt VA-system. For att anpassa omradet till ett permanent
bebyggelse skulle dven det befintliga vignitet rustas upp. Huvudmannaskapet for
allmin plats skulle dndras fran enskilt till kommunalt.

Planbestimmelserna i detaljplanen och fastighetsplaner skulle mojliggora att en
viss fortitning fick ske, dock utan att omradets karaktar drastiskt fick férandras.

2 Utfall i forhallande till mal, ramar och
identifierade risker

2.1 Uppfyllelse av projektmal

Detaljplan 163 antogs av kommunfullmaktige i juni 1997 men pga. 6verklaganden
dréjde det till i mars 1998 innan planen slutligen vann laga kraft. Parallellt
utarbetade fastighetsplaner utarbetades ocksa. En av dessa 6verklagades och
upphivdes senare. Detta medfoérde att uttag av gatukostnader inte kunde goras
fullt ut £6r aktuellt kvarter. Under ar 2005 antogs sedan en mindre planindring
gillande taklutning f6r omradet och utférdes enligt modellerna kring enkelt
planfoérfarande. Parallellt med detaljplanen togs en gatukostnadsutredning fram
och kommunstyrelsen beslutade om principer f6r uttag av gatukostnadsersattning
samtidigt som detaljplan DP 163 togs upp f6r behandling.

Huvudmannaskapet f6r allmanna platser inom detaljplanen 6vergick enskilt till
kommunalt.

I omradet fanns ett mindre exploateringsomrade invid vig som skulle byggas.
Har tillkom 7 fastigheter. Dessutom planerades 21 fastigheter tillkomma genom
avstyckningar. De moijliga avstyckningarna reglerades med fastighetsplaner och
med stod av planbestimmelser. En fastighetsplan visande méjlighet till styckning
upphivdes av hogre instans efter verklagande.

Kommunen byggde ut gator till bittre standard, lekplats, gangstig, korta gang-
och cykelvigar och VA-ledningar med tryckavlopp och renoverade och byggde
om ledningar for avledning av vatten genom omradet.
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Finansiering av de allminna anlidggningarna skulle gras genom uttag av
gatukostnadsersittningar enligt Plan- och bygglagens méjlighet.
Kommunstyrelsen godkinde principer for uttag av gatukostnader 1 juni 1997. For
utbygenad av VA-ledningar och leverens av pump till varje fastighet har
fastighetsagarna betalat VA-anslutningsavgifter enligt vid tidpunkten gallande
VA-taxa. En férsta debitering fOr allminna platser gjordes 2001 och resterande
belopp skulle debiteras di topp/slitlagerbeliggning lagts pa gatorna och en
gangbana byggts i omradet. Laglinta delar av omradet med genomfartsgator har
haft mycket daliga grundférhallanden med storningskénslig lera, karaktiriserad
som kvicklera. Detta har inneburit en problematik med séttningar 1 mark vid
utbyggnaden av allminna anliggningar och for att inte befintliga byggnader skulle
paverkas av sinkt grundvattenniva. For att storre delen av séittningar i marken
skulle ha utverkats, markytan vid vag inte skulle sjunka mycket ytterligare med
sprickbildningar som f6ljd, skulle slitlagerbeldggning och gangbana utféras i
storleksordningen 2 ar efter utférandet av de 6vriga anliggningarna. De
avslutande arbetena med gangbana blev betydligt dyrare dn den uppskattning
davarande byggledare gjort vilket ledde till protester. Av olika anledningar
beroende pa en kombination av andra akuta projekt och brist pa resurser dréjde
debiteringen for de avslutande arbetena. Vidare hade upphandlingen av de
avslutande arbetena gjorts mot den interna produktionen dér utomstaende hade
svart att f6lja transaktioner. Detta ledde till att nir faktureringen gjorts kom
kraftiga protester och kommunstyrelsen besl6t med hinsyn till den linga tiden
fran den fOrsta faktureringen att den sista faktureringen skulle dras tillbaka.

2.2 Projektets ekonomi

Tidigare beslutad budget redovisat i tkr: 2007 ar budget anvinds
Verksamhet Inkomster/Intikter | Utgifter Netto
Mark 2350 -851 1499
Gata/Park 6 892 -9 538 -2 646
VA 9126 -10 858 -1 734
Planarbete 43 -1 200 -1157
Netto 18 409 -22 447 -4 038

Projektets totala ekonomi redovisat i tkr:
Verksamhet Inkomster/Intikter | Utgifter Netto
Mark 2522 -718 1804
Gata/Park 5984 -9 215 -3 231
VA 9341 -11 151 -1 810
Planarbete 142 -1 893 -1 751
Netto 17 989 -22 977 -4 988
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Aktivering av inkomster har 2003 gjorts med 16 173 tkr. Aktivering av utgifter
har ar 2003 gjorts med — 13 490 tkr.

Tillgangar som skapats i anliggningsregistret ir 2200 m och ca 10000 m’
ombyggda och nya lokalgator, 100 m gang- och cykelvigar, 500 m VA-ledningar
samt ca 2000 m” lekplats med park. Arliga kostnader for skotsel och underhall av
anlidggningarna dr 308 tkr for gata, 18,5 tkr for VA-ledningarna, 3 tkr for gang-
och cykelvigen samt 110 tkr f6r lekplatsen.

2.3 Nyckeltal och matt

2.3.1 Processen

Start-PM, godkinnande 1995-05-02
Planantagande 1997-06-02
Laga kraftvunnen detaljplan 1998-03-12
Slutbesiktning allminna anlaggningar

utan slitlager och gangbana 1999-12-01
Fardigstallande av gangbana och

slitlagerbeliggning mars 2003
Projektavslut (KS-beslut beraknat) 2014-12-01

25 manader mellan start-PM och planantagande.

9 méanader mellan planantagande och laga kraft.

30 manader mellan planantagande och slutbesiktning bundet barlager.

70 manader mellan planantagande och fardigstillande av gangbana och
slitlagerbelaggning

183 manader mellan slutbesiktning och projektavslut (KS-beslut beriknat).
238 manader mellan start-PM och projektavslut (KS-beslut beridknat).

Projektet har ocksa paforts kostnader om 2,55 miljoner kronor for utbyggnad av
VA-ledningar lings Virmdévigen utanfor planomradet ar 1997. 14 fastigheter
har sin direkta VA-f6rsorjning fran huvudledningarna i Virmdévigen och den
sammantagna Va-forsoérjningen till projektomradet sker ocksa fran Varmdovagen.

2.3.2 Levererat projektresultat

e 28 nya bostider och fastigheter genom ny fastighetsbildning och
avstyckningar.

¢ 83 tillkommande permanentbostider jamfort med befintlig situation ar
1997 da 39 fastigheter klassades som permanentbebodda

e Den totala byggritten inom detaljplanen omfattar 122 bostider om ca
24400 kvm BTA.

e 2450 m tryckavloppsledningar med pumpar
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e 500 m ledningar f6r avledning av yt- och drineringsvatten mellan
omraden utanfor detaljplanen och genom omradet

e 2200 m och ca 10000 m* ombyggda och nya lokalgator

e 100 m gang- och cykelvigar

e 300 m gangstigar

o Lekplats med park med en sammantagen yta av ca 2000 m*

e En dagvattendamm innan utloppet till Insjon anordnades f6r reducering
av fororeningar och grumling under utbyggnaden.

e Kommunen har genom markkop och fastighetsbildning kunnat sélja 3
fastigheter och del av en fastighet.

e Ytterligare en fastighet i kommunens dgo, med ett foérbehall, har blivit
mojlig att stycka enligt gillande fastighetsplan vilket 6kar kommunens
tillgangar.

2.3.3 Kostnader

e Planliggningskostnad inklusive fastighetsplaner per tillkommande
permanentbostad 23 tkr.

e Kostnader for allminna anliggningar gata/park 111 tkr per ny
permanentbostad och 75 tkr férdelat pa samtliga bostider.

o Kostnader for VA per ny permanentbostad 134 tkr respektive 91 tkr
férdelat pa samtliga bostader.

e Gatukostnadsersittning f6r tomt med andelstal 1,0 dr 66 tkr vilket ar ett
resultat efter tillbakadragande av fakturering f6r avslutande arbeten med
slitlager och gangbana.

3 Slutsatser och forslag pa forbattringar

Det har varit problem med nivéer nir det giller viss dagvattenavledning i
omradet. Avledning av vatten har 1 ett fall inte kunnat goras i plats som har
reserverats for detta. En relativt noggrant utford forstudie skulle ha tydliggjort
detta. Erfarenheterna har lett till att forstudier inkluderande dagvattenutredningar
nu genomfors i alla férnyelseomraden.

Fakturering av gatukostnader bor ske i ett steg for att undvika det merarbete f6r
kommunen som tva faktureringar innebir och ocksd underlatta f6r
fastighetsagarna. Flera faktureringar kan ibland leda till flera skuldebrev. I det hir
omradet var dock markforhallandena sadana att en tid om tva ar behévde passera
innan avslutande arbeten med slitlager och giangbana kunde pabérjas.

Tydligare upphandling, i fallet Lillebo att slitlager och gangbana med en del
kringarbeten, bor goras for att kostnadsposterna ska kunna presenteras for
fastighetsagaren pa ett mer preciserat sitt dir tydliggérande av delposter gors pa
det sitt som gors enligt gingse branschreglerna i AMA. Aven om kommunen har
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utgifter som kan bestyrkas ar det littare med precisering enligt AMA for att
konkret visa pa olika sasmmanfattande kostnadsposter for fastighetsidgare, dven
dem som 1 samband med entreprenader ofta tillkommer pa nigot sitt. Och aven
om kostnaderna ir helt relevanta vid utférande pa lopande rikning kommer det
som inte ar helt specificerat fran borjan ifragasittas. Forfragningsunderlag med
preciserade mingdforteckningar enligt AMA behévs.

Upphandling av anliggningar gjordes i tva steg pa grund av behovet av
tidsintervall mellan liggning av sa kallat asfaltbundet bérlager och savil slutligt
slitlager som utbyggnad av gingbana. Behovet av ett lingre tidsintervall berodde
pé dalig mark med 16s lera och ansvariga bedémde att det fanns en risk for att
kommande entrepren6r kanske skulle kunna ga i konkurs 1 detta tidsintervall. Vid
den davarande tidpunkten var det inte ndgon hégkonjunktur. En slutsats 1
efterhand visar att det sannolikt varit battre att handla upp alla arbeten samlat av
samma entreprendr och ta risken f6r konkurs.

Ett kostnadséverslag av gangbana gjort av byggledaren var bedomd for lag.
Representanter f6r boende ville enbart ha gangbana om den understeg ett visst
belopp. Behov av trafiksikerhet borde vara 6vergripande och inte enbart
bestimmas av dem som bor dar for tillfallet.

Ansvaret for ekonomin har under tidens gang varierat inom kommunen.
Ansvaret fOr olika delar av utférandet har legat pa olika nimnder och enheter
inom kommunen. Kontering av fakturor och bokféring har ocksa legat pa olika
stallen inom kommunen under aren och inte varit samlat. Bokféring har skett pa
marksidan, frin tekniska nimnden eller omradesnimnd pa vag och vatten- och
avlopp. Detta har inneburit att det fran bokféringen har varit svart att fa ett
samlat grepp pa den totala ekonomin. Projektet har belastats med kostnader f6r
utbyggnad av VA-ledningar utanfér detaljplaneomradet. Det kan vara rimligt att
projekt pafors vissa kostnader for utbyggnad av vatten- och avloppsledningar
utanfor projektomradet, 1 det ar fallet Varmddovigen eftersom 14 fastigheter va-
forsotjs fran det héllet och att ocksa omradet VA-forsorjs den vagen. Men det édr
alltsa svart att fa ett samlat grepp nir ansvaret ligger pa olika hinder. Numera
ligger ansvaret samlat i exploateringsprojekt pa en enhet. Det kan vara rimligt att
kostnader tas ut pa projekt pa varierande sitt utifrain nytta. Den ekonomiska
overblicken behover vara samlad. 2,55 miljoner f6r ledningar utanfor
projektomradet har belastat projektet detta jimfért med 5,45 miljoner f6r
utbygenad av tryckavloppssystem om 2400 m och inklusive 500 m ledning for
markvatten inuti omradet.
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